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Der teure Traum
vom Ferienhaus

IMMOBILIEN. Die Pandemie befeuert den Wunsch nach einem eigenen Feriendomizil.
Leider ist es teurer, als viele meinen - und manchmal auch nicht sinnvoll.

TEXT: MARTIN MULLER

ezaubernde kleine Wohnung mit eige-
nem Garten gegen Siiden, Skilift wenige
Gehminuten entfernt, Berge gleich vor
der Haustiir: So kénnen Traume aus-
sehen. Der Traum hat ein grosses Preisschild.
Fiir eine Million Franken ist die 54 Quadratmeter
grosse 2,5-Zimmer-Ferienwohnung in Falera GR
auf einem Immobilienportal ausgeschrieben.

Die Corona-Pandemie hatden Traum von der
eigenen Ferienwohnung in den Alpen oder im
Tessin befeuert. Ware es nicht toll, zwischen
zwei Zoom-Sitzungenrasch ein paar Schwiinge
aufder Piste zu machen? Oder zwischen Budget-
konferenz und Teamsitzung schnell einen Pro-
secco am Lago Maggiore zu schliirfen, wahrend
die Biirogspéandli im Nebel sitzen?

Fast alle fanden einen Grund, sich eine Ferien-
wdhnung zu kaufen, wenn sie denn kénnten.
Immerhin rund jeder zwoélfte Schweizer Haus-
halt besitzt ein Zweithaus oder eine Zweit-
wohnung, zeigen Zahlen des Bundesamts fiir
Raumentwicklung.

Die Pandemie hat Fernziele verunmaglicht,
und so wurde das Nahe attraktiver: St. Moritz
statt San Francisco. Das hat prompt die Preise
nach oben getrieben. Ferienwohnungen in den
Bergregionen kosteten im vergangenen Jahr
4 Prozent mehr als vor der Pandemie, zeigt eine
aktuelle Analyse der UBS - die grosste Zunahme
seitacht Jahren. Vom Flachland gut erreichbare
Orte wie Davos/Klosters, Flims/Laax oder Engel-
berg verzeichnen die stdrksten Anstiege.
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Ein Zeichen fiir die gesteigerte Nachfrage:
Fiirs Oberengadin etwa hat sich die Zahl der
Suchabos auf Immobilienplattformen mehr als
verdoppelt, ebenso die Google-Suchanfragen
nach Kaufangeboten fiir Ferienwohnungen.

Die Ferienwohnung in Falera fiir eine Million
istnicht aussergewshnlich teuer. Im Schnitt kos-
tet laut UBS eine Wohnung in den Bergen rund
eine Million, allerdings fiir 100 Quadratmeter.
Macht stolze 10 000 Franken pro Quadratmeter.
Eine typische Schweizer Ferienwohnung z&hlt
dreieinhalb Zimmer auf 85 bis 95 Quadratmetern.
Wer auf eine sanierungsbediirftige, in die Jahre
gekommene Wohnung setzt, muss vielleicht mit
650000 bis 800 000 Franken rechnen.

Fast so teuer wie in der Stadt. Haupthindernis
ist - man ahnt es - die Finanzierung. Und zwar
gleich in flinffacher Hinsicht.

' Erstens sind die Kaufpreise relativ hoch, sie
sind vergleichbar mit stadtischen Lagen. Das
lasst sich nur umgehen, wenn man seinen
Ferienhaustraum an einen weniger begehrten
Ort ziigelt. In Scuol kostet ein Quadratmeter im
Schnitt etwa 6000 Franken - in St. Moritz ist es
mehr als doppelt so viel.

Zweitens muss man viel mehr eigenes Kapital
aufwerfen als fiir die Hauptwohnung am stan-
digen Wohnort. Fiir die Eigentumswohnung oder
das Einfamilienhaus, indem man stdndig wohnt,
gewihren die Banken Hypothekarkredite bis
maximal 80 Prozent der Kaufsumme, zudem
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kann man eigentlich fiirs Alter reservierte
Guthaben der Pensionskasse und der Saule 3a
anzapfen. Das ist fiir Ferienwohnungen nicht
erlaubt, und die Banken verlangen 30 bis 50 Pro-
zent eigene Mittel. Bei einem Kaufpreis von einer
Million sind das also tiblicherweise 400 000
Franken, die man auf der hohen Kante haben
muss. Fiir den Hauptwohnsitz wéren es nur
200000 Franken, und dafiir konnte man noti-
genfalls noch zumindest teilweise Gelder aus
der zweiten und der dritten Sdule verwenden.

Die Banken bremsen hier wegen des erhohten
Risikos. Wenn das Geld knapp wird, sparen die
Leute als Erstes bei der Ferienwohnung - und
verkaufen sie notfalls auch mit Verlust. «Ferien-
wohnungen sind Luxusgiiter», sagt Immobilien-
experte Claudio Saputelli, bei der UBS fiir die
erwihnte Studie zustdndig. Wenn das Einkom-
men schwindet, sinkt darum die Nachfrage
tiberproportional.

Drittens verlangen viele Banken héhere Hypo-
thekarzinsen fiir Ferienwohnungen als fiir Haupt-
wohnsitze.

Viertens muss der Hypothekarkredit fiir Ferien-
wohnungen meist innert 15 Jahren auf maximal
50 Prozent (des Verkehrswerts) reduziert wer-
den - beim Hauptwohnsitz gibt es diese Pflicht
nur bis zu einer Belehnung von zwei Dritteln bis
zur Pensionierung. Allein diese Amortisation
macht pro Jahr mehrere Tausend Franken aus.

' Fiinftens unterschétzen viele die Unterhalts-
kosten. Heizung, Strom, Wasser, Versicherungen,
dazudie Auslagen fiir die Stockwerkeigentiimer-
schaft sowie Riickstellungen fiir den Ersatz von
Haustechnik und Fassade - all das summiert
sich. Die UBS beziffert die durchschnittlichen
jahrlichen Kosten fiir eine Wohnung im Wert von
einer Million auf 20000 bis 30000 Franken
(siehe «Was kostet eine Ferienwohnung?», rechts).

Ausserdem priift die Bank auch bei Ferien-
wohnungen, ob Kiduferinnen und Kéaufer die
sogenannte Tragbarkeitsrechnung bestehen.
Insgesamt diirfen die Kosten fiir alle Hypotheken
(Haupt- und Ferienwohnung zusammen) einen
Drittel des Einkommens nicht {ibersteigen. Die
Bank rechnet dabei aber nicht mit den aktuell
sehr tiefen Hypothekarzinssatzen, sondern mit
4,5 bis 5 Prozent. Auch die Amortisation und die
Nebenkosten (normalerweise etwa1Prozent des
Verkehrswerts) fliessen in diese fiktive Tragbar-
keitsrechnung ein. :

Alles in allem belastet das Feriendomizil
das Budget jedes Jahr mit einem fiinfstelligen
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Betrag. Das konnen sich nur wenige leisten.
Eigentiimer verbringen im Schnitt rund elf
Wochen pro Jahrinihrer Ferienwohnung. Rech-
net man die jahrlichen Gesamtkosten auf die
effektiven Ferienwochen um, so kommt man
laut den UBS-Fachleuten auf fast 3000 Franken.
Fiir soviel Geld konnte man sich auch ein Luxus-
hotel aussuchen und miisste nicht noch'selber
putzen und kochen, sondern mit dem frisch
bereitgelegten Handtuch ins Spa huschen.
Weil an den Kosten nur wenig geschraubt
werden kann, liegt der Gedanke nah, das Ferien-
haus zusitzlich zu vermieten, um das Defizit zu
senken. Einige liebdugeln gar damit, daraus ein
Geschiftsmodell zu machen, wenn sie die teils
sehr hohen Mietpreise fiir Ferienwohnungen
sehen. Keine schlechte Idee, aber ldngst nicht
immer fiihrt sie zum gewiinschten Ergebnis.

Der grosse Druck, zu vermieten. Erst wenn man
es schafft, sein Feriendomizil ungefdhr 15 bis
20 Wochen pro Jahr zu vermieten, resultiert
unter dem Strich ein Gewinn (siehe: «<Rechnet
sich ein Ferienobjekt?», rechts). Das erreicht man
aber in der Regel nur, wenn man das Objekt auch
zur Hauptsaison anbietet: iiber Weihnachten/
Neujahr und wahrend der Sportferien. Folglich
steht es einem selbst dann nicht zur Verfiigung.
Dazu sind ldngst nicht alle Eigentiimer bereit -
aberim November mietet nun malniemand eine
Ferienwohnung in Falera. Immerhinreduzieren
die Mieteinnahmen die eigenen Kosten.

Unsicher ist auch, ob sich eine Ferien-
wohnung wirklich als Wertanlage eignet, als
Betongold in den Alpen, das sich bei Bedarf
beliebig verkaufen ldasst. Die Pandemie geht
vorbei, der Boom wird nachlassen. Immerhin
hat zwar die Zweitwohnungsinitiative fast zu
einem Bauverbot in attraktiven Ferienorten
gefiihrt, das stiitzt die Preise der bestehenden
Wohnungen auf absehbare Zeit.

Dem steht allerdings der Trend zu Kurzreisen
anverschiedene Destinationen entgegen; gene-
rell wollen immer mehr Leute ihre Ferien nicht
immer am selben Ort verbringen. Spontaneitét
wird wichtiger, man mdchte mobil und ungebun-
den sein und Besitz mit anderen teilen - diese
Tendenzen sprechen fiir nachlassende Preise
auf dem Ferienwohnungsmarkt. Die hohen Qua-
dratmeterpreise in Davos, St. Moritz und Zermatt
tduschen vielleicht dariiber hinweg: In den
meisten Ferienorten sinken die Preise fiir Ferien-
immobilien mittelfristig. [ ]
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Was kostet eine Ferienwohnung?

Beispielrechnung fir eine neuwertige Ferienwohnung

QUELLE: UBS

TIPPS

Preis: 1 Million Franken, Kosten in Franken pro Jahr (Schitzwerte)

Kapitalkosten (Hypothek, entgangene Rendite auf dem
Eigenkapital)

10000-15000

Betriebskosten (Heizung, Strom, Wasser, Versicherungen) 1400-2600
Unterhaltskosten (Wohnung, Gebaude, Umgebung) 3300-5500
jahrliche Ruckstellungen flr Investitionen 4100-5900
(Ersatz Haustechnik, Heizung, Lift, Sanierung Fassade, Boden,
Kiche et cetera)
Steuererh6hung aufgrund Eigenmietwert 1000-1500
Total pro Jahr 20000-30500
Total pro Belegungswoche (bei 11 Wochen pro Jahr) 1800-2800
Rechnet sich ein Ferienobjeki?
Rechnung fir eine 3,5-Zimmer-Ferienwohnurl19 in
Lenk BE mit einem Verkehrswert von 650 000 Franken
u_nd teilweiser Vermietung an andere QUELLE: MIGROSBANK
Jahrliche Einnahmen (in Franken)
| 10 Wochen Vermietung im Winter 15275
6 Wochen Vermietung im Sommer 5320
Total 20595
Jahrliche Ausgaben (in Franken) 2
Hypothekarzinsen (1,5% bei 50% Belehnung) 4875
Betrieb und Verwaltungskosten der Stockwerk- 4645
eigentiimerschaft?
Steuern Kanton und Gemeinde 2800
diverse Kosten (Strom, Telefon, TV, Internet, Versicherungen, 3124
Tourismusabgabe)
Abschreibungen (Mdbel, Malerarbeiten, Geréte) 3650
Total 19094
Jihrllcher Erfolg (in Franken) 1501

Der Eigengebrauch (eingesparte Hotelkosten) ist mcht elnberechnet ebenso-
wenig sind es die entgangenen Ertrage aus dem Eigenkapital von 325000 Franken,
das anders angelegt werden kénnte. Es handelt sich um eine Musterrechnung -

je nach den getroffenen Annahmen variiert das Resultat stark.

'Der Eigentumer ist bereit, die Wohnung wahrend der beliebtesten Wochen im Jahr
(Weihnachten, Neujahr, Januar, Februar) zu vermieten.
2ohne Berticksichtigung der Kosten fiir Vermietungsplattform, fir Gastebetreuung
(Schlusselibergabe, Reparaturen et cetera) und Reinigung

Ferienwohnung kaufen

Auch fir Ferienwohnungen gilt: Lage,
Lage, Lage! Bevor Sie sich fur den Kauf
entscheiden, machen Sie mehrmals in
diesem Ort Ferien und Uberlegen Sie in
Ruhe, ob Sie wirklich mehrmals pro Jahr
dort Zeit verbringen wollen. Erkundigen
Sie sich bei Fachleuten tber Vor- und
Nachteile des Ortes und des Quartiers.

Wenn Sie ein konkretes Objekt im Auge
haben: Holen Sie mehrere Finanzierungs-
offerten ein - mindestens bei |lhrer Haus-
bank, bei einer Bank vor Ort sowie einem
dritten Anbieter. Je mehr Eigenkapital Sie
einschiessen kdnnen, desto tiefer ist der
Hypothekarzinssatz. Vergleichen Sie aber
unbedingt alle Aspekte der Angebote,
namentlich Hoéhe der Eigenmittel und
Amortisation. Wenn Sie bereits eine
Hypothek haben, kénnen Sie diese unter
Umstanden aufstocken.

Flr ein Ferienhaus im Ausland gibt es
grundsatzlich keine Hypothek einer
Schweizer Bank, weil ihr das Know-how
fehlt, um den Wert vor Ort zuverlassig
einzuschatzen. Sie missen mit einer
lokalen Bank verhandeln. Dort gelten
andere Spielregeln als in der Schweiz.

Fir die Ferienwohnung mussen Sie den
Eigenmietwert als fiktives Einkommen
versteuern, und zwar im Kanton, in dem
die Liegenschaft steht. Das gilt unabhan-
gig davon, wie viel Zeit Sie effektiv dort
verbringen. Wenn Sie die Wohnung
vermieten, versteuern Sie fir diese Zeit-
spanne die Mieteinnahmen und den Ei-
genmietwert nur flr die Zeit, in der

Sie die Wohnung selbst nutzen kénnten.
Die Hohe des Eigenmietwerts bestimmt
das lokale Steuergesetz, im Minimum
sind es etwa 60 Prozent einer tblichen
Marktmiete flr ein vergleichbares Objekt.
Davon abziehen kénnen Sie Unterhalts-
kosten und Hypothekarzinsen.

Klaren Sie, wer sich um die Wohnung
kiimmert, wenn Sie nicht da sind. Viel-
leicht hat die Eigentlimergemeinschaft
einen Hauswart. Oder Sie fragen eine
Nachbarin. Falls Sie die Wohnung vermie-
ten wollen, kommt auch eine professio-
nelle Liegenschaftsverwaltung in Frage.
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